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Tisztelt Szocidlis Egészségigyi, és Fogyatékosiigyi Bizottsag!

Budapest XXI. KerGlet Csepel @nkorményza’ro tulajdondban alid, iakds célidra
szolgald  ingatianok  elidegenitésérdl  szold 19/2019.(XI.4)  dnkormdnyzati
rendelete (tovdbbiakban: Rendelet) meghatdrozott feltételekkel lehetbveé
teszi, hogy az &nkormdanyzati tulajdony bérlakdsok bérldi bérleményiket
megvdasaroliak. A Rendelet 3. § (2) bekezdése érteimében az egyes ingatlanok
elidegenitésére vonatkozd déntés meghozataldra a Szocidlis, Egészséglgyi és
Fogyatekosigyi Bizottsag jogosuit.

A beérkezett kérelmet a Csepeli Vdrosgazda Kézhasznu Nonprofit  Zrt.
megvizsgdlita és megdllapitottia, hogy a Rendelet 4. § (2) bekezdés b)
pontidban meghatdrozott feltételeknek megfelel, hiszen Farkas Kalman és
Farkas Kdimdnné a szomszédos, 208246/0/A/1 hrsz-G ingatlan tulajdonosai, akik
a Budapest 208246/0/A/2 hrsz. alatt felvett természetben a 1212 Budapest,
Széchenyi Istvén utca 58. féldszint 2. széam alatti ingatian tekintetében
jelentették be vételi szandékukat. A lakds forgalmi értéke az 1993. évi LXXVIIL.
térvény 52. §-ban foglaltak szerinti ertékbecsléssel keriit megdallapitdsra. A
Rendelet alapjdn az értékbecsléssel megdliapitott forgalmi értéket csékkenteni
kelta megeldlegezett forgalmi értékbecslés dijaval.

Farkas Kdlmdn és Farkas Kdlmdnné 2020 augusztus 3-an  lakAsvasdridsi
kérelmet nyUjtottak be, melyben kérték a Budapest XXI. ker(let Széchenyi
Istvan utca 58. féldszint 2. szam alatti onkormdanyzati bérlakds elidegenitését,

A Kérelmezék a Rendelet szerint megtett tdjekoztatéban  foglaltakat
elfogadtak.

A Rendelet 14. § szerint tovdbbi kedvezmény illeti meg a jogosultakat a vételar
elsd reszletének nagysdgdtdl figgben. Az elsé vételdr részlet nagysagdhoz

Kapcsolodo kedvezmény a jogosultak vallaldsanak foggvényében az ingatian
addsvételi szerzédésben keril meghatdrozdsra.



Kérem aq Tisztelt BizottsGgot, hogy az aldbbi t@blézatban szerepld ingation
elidegenitését és az addsvételi szerzédés megkdtéset tdmogassa
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Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a hatdrozati jovaslatot elfogadni

sziveskedjen.

Budapest, 2020. ok’rc’)berng,..”

Melléklet:

1. sz. melléklet: Egyeztetd lap

2. sz. meilékelt; Ertékbecsiés

3. sz. melléklet: Tulajdoni lap

/

Trefan Laszié

Csepeli Varosgazda Kézhaszn Nonprofit 7rt.
vezérigazgatd



Hatdrozati javasiat

Budapest XX!. Kerllet Csepel Onkormdnyzoio Képviselb-testilete Szocidlis,
Egészseglgyi és FogyatékosUgyi BizottsGga Ugy dént, hogy Farkas K&lmdn és
Farkas Kaimdnné (Szig.sz.: ), mint a szomszédos ingatlan
tulajdonosai részére a 208246/0/A/2 helyrajzi szamu, természetben a 1212
Budapest, Széchenyi Istvan uica 58. 3ldszint 2. szam alatti dnkormdnyzati
bérlakdst elidegeniti o Budapest XXI. Ker(let Csepel Onkormc’:nyzatc
tulajdondban &lis, iakds céligra szolgdld ingatianok elidegenitésérdl szol6
19/2019.(XIl.4.)  6nkormdanyzati  rendelet 14, §-ban  meghatdrozott
kedvezmeényekkel csékkentett vételdron. A targyi ingatian megvasardsa
céligbdl mds jogosult vételi szadndéknyilatkozatot nem nyUjtott be. A jogosult
elézetes nyilatkozata alapjan a vételdrat 10 év futamidd alatt kivanja
megfizetni, az elsd résziet Osszege: 450.000.- Ft, igy varhatdan tovabbi 5%
kedvezmenyre lesz jogosult. Tovabbd felkéri a Csepeli Varosgazda Kézhasznd
Nonprofit Zrt.-t az addsvételi szerzédés megk&tésével kapcsolatos teenddk

eldkészitésére.

Az addsvételi szerz8dés megkdtésére a Vevdnek o hatdrozatoan megjelsit
hatdriddig van lehetésége, amennyiben ezen idé alatt a jogosult Onhibdjabol
hiUsul meg a szerz8déskdtés, o hozzd&jdrulds hatdlyat veszti.

Hatdridé: 2020. december 31.
Felelds: Borbély Léndrd polgarmester
Végrehaitds elSkésziéséért felelds: Trefan Laszié vezérigazgats

Csepell Varosgaozda Kézhaszny
Nonprofit Zrt.

A hatdrozati  javaslatok  elfogadasahoz o Szocidlis, Egészséglgyi és
FogyatekosUgyi BizottsGg egyszer( tobbségl tdmogatd szavazata szUkséges.



. 1. sz. melléklet
EGYEZTETO LAP

a Budapest 208246/0/A/2 hrsz. alatt felvett természetben a 1212 Budapest,
Széchenyi Istvan utca 58. f&ldszint 2. szam alatti, dnkormdnyzati tula

jdond
lakds elidegenitésére

1. Azelbterjesztés eqyeztetve: dr. Szabd-Unger Aniké

dliegyzét  helyettesits jogkérben  eljdro
jegyzbi kabinetvezets

Vélemény: Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek

Budapest, 2020. szeptember

dr. Szabdé-Unger Aniké sk.
aliegyzbt helyettesits jogkérben
eliaré jegyzdi kabinetvezetd
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. Szakéri Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25, /] 142 Budapest, Miskolei v. 124,

Budapest, XXI. ker. Széchenyi I. u. 58. fsz. 2. szam alattj
Lakés

Forgalmi értékbecslése




[E'X'A'D'U'S]
. Szakéndi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u, 124,

Dsszehasontitg-kolségatupd modszel

Osszefoglalo adatlap

Megbizis kelte: 2020.08.11. Szemle idSpontja:  2020.08.17.
Breékbeesld trsasdg: EXADUS Bt
Crbeesio trsasag: M1-G/14/2010 Szemiét végezte:  Toth Ferene / EXADUS By
Igazsdgtigyi szakéndi nyilvintariasi 009250 .
szdma: o Ernékbecsld: Toth Ferenc IVEK-17/2010
Igazségligyi szakértdi nyilvantartasi szdama-
009026
<. Csepeli Virosgazda Kézhaszni
Cim: 1212 Budapest, Széchenyi L u, 58. fsz. 2. Megrendeld: Nonprofit Zrt.
Hrsz. 208246/0/A72 Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64
Telepiiiés rangja: féviiros
Fulaidonos: Budapest XXL. Ker, Csepel
Telepiilés lakosainak szdma; 1 749 734 Y " Onkorminyzata
Cime: 1211 Budapest. 8zent Imre tér [0,
Ingutlan jellemzi
Ingatlan fajtija: Lakas
Epftés éve: 1940 Ingatlan tipusa Lakas
Vizsgélt tulajdoni hdnyad: Ingatlar 1/1 ardnya Ingatlan mérete a tulajdoni tapen: 2im2
Fekvése: Beleriilet Ingatlan eszmei hényada a wl, lapon: 13171800
Megkdzelitése: Kézepes Szoba szdma: 2x 172 db
Kézteriilel mindsége: Aszfaluu
Epitési mod: Hogyomanyos
. Komfort fokozata; sziikséglakis
Kialakftds: Gyenge
Alaprajz; Gyenge
Epitési allapot: Kézepes Lakésok szdma a tdrsashdzban: 5db
i Eridkels Kapott megbizds alapjan az ingatlan
Eriékesithetdség: Kinatati wilsily . értékének  meg-hatirozdsa  dontés
feladata: ot o Lfisy 2
elbkeészitd folyamat céljabel.
Ingatlan forgalmi értéke dtlagos miiszaki dllapotban: 4 400 000 Ft
Ingatian forgalmi értéke jelenlegi miiszaki dllapotban: 4 400 000 Ft
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Budapest, 2020.08.19,

T6th Ferenc (Srtékbecs i
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6000 Kecskemét, Oz u, 25. /1147 Budapest, Miskolci u. 124,

Elézmények
A Csepeli Virosgazda Kézhasznid Nonprofit Zrt. megbizta tarsasigunkat a 1212
Budapest, Széchenyi I. u. 58, fsz. 2. szdm alatti 208246/0/A/2 hrsz.-i ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozdsaval dontés el8készité folyamat céljabél.

Szakérto6i vizsgalat médszere

Az ingatlant 2020. augusztus hénapban megtekintettiik. A helyszini szemle
mbdja miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemz6it,
esztétikai és miiszaki szinvonaldt, valamint egyéb értékbefolydsold tényezdket
vizsgaltuk. Tédjékozédtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérél.

Az érték megéllapitds soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbiz6 éltal rendelkezésiinkre bocsétott és a tarsasdgunk &ltal beszerzeu
dokumentumokat:

¢ Nem hiteles tulajdoni lap mésolat 2020.08.18.

Az érvényben 1évé PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS eldirasai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasat.

Korlatozé feltételek

- Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre allé dokumentumot megfeleléen
allitottak ki.

- Az ingatlan tulajdonosdnak nyilatkozata szerint az ingatlan  jelenlegi
felhasznaldsa legalis, az eldirdsoknak megflelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jov8ben szdmottevéen kihatdssal lehet az ingatlan
értékére.

- Az értékbecslé diagnosztikai vizsgilat végzésére nem jogosulit.

- Az értékbecslés kizardlag a Csepeli Varosgazda Koézhasznt Nonprofit Zrt,
dontés elékészité vizsgdlatdhoz szolgdl. Harmadik fél szimara torténd
felhasznéldshoz a készité tarsasag és a készitd személy irasbeli hozzdjarulasa
sziikséges.

- Az értékeld, mint figgetlen kiilsd értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelével, sem annak hozzétartozdjaval sem annak
igykorébe tartoz6 mds harmadik személlyel —természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem minésiilé maés szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkézésben, vagy a Ptk. szerinti hozzatartozoi
viszonyban nem 4ll.

- Nem rendelkeziink kelld szakismerette] olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltdrisihoz az ingatlanon,
vagy az épiletben, amely értékesokkenést okozhatna. Nem véallalunk

felelésséget ilyen feltételekért.




{EX*ADU'S]
_ Szakért6i Tarsasag
6000 Keeskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Az ért€kelés a fordulénapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélséséges hatast nem gyakorol sem gazdasigi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatésagi
szabalyozdsi kirnyezete véltozatian marad.

A ténybeli megéllapitdsok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalléak.

Az értekelésben foglalt elemzéseket, kivetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tAmasztott eléfeltételek hatdroljak be, azok az értékeld részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fiigg az értékelt ingatlan értékétsl.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az Ugyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzéjérult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képez6 ingatlanrél
— amely tartalmazhatja a  helyszini  szemlén résztvevéket s -
fényképfelvételekel készitsen, és azokalt, mint adatokat tarolja, és az
ertekképzésnél felhasznalja.

A helyiségek teriiletének helyszinen torténé ellenérzése BOSCH PLR 50-es
tipusi lézeres késziilékkel tortént.

Az ¢rtékelés idSpontja 2020. augusztus hé, a kdzgazdasigi, jogi feltételek és a
piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizilhaté valtozédsai
madosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megdallapitésait, ezért az értékelés fordulénapjat kévetd 90 napon il
torténd felhasznalis esetén a megadott érték feliilvizsgéalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd &rtéket
ad, mivel a tényleges 4r a val6s vevé és eladé kozti alku soran atakul ki.

Az &ltalunk meghatirozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbiz6 dltal megjeldlt célra torténd fethasznalasban érvényes.




[E'X'A'D'U'S]
. Szakertdi Tarsasag
6000 Keeskemét, Oz u. 25, /] 142 Budapest, Miskolci u. 124,

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valés cime:

1212 Budapest, Széchenyi L. u. 58. fsz.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltintetety cime;

2
1212 Budapest, Széchenyi I u. 58. fsz. 2.

Ingatlan hrsz. és megnevezése:

208246/0/A/2 hrsz. Lakds

Ingatlan a tulajdoni lapon mérete- 23m2
Eszmei hinyada a tulajdoni lapon: 131/1000
Szoba szam: 2x1/2db
Lakdsok széma a tirsashazban: 5db

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hényaduk:

Budapest XXI. ker. Csepel Onkorman yzata
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap datuma; 2020.08.18.
Helyszini szemle datuma: 2020.08.17.
Telepiilés kézigazgatasi rangija Féviros

Telepiilés lakosainak szama:

1752 286 £6 (2019 KSH adat)

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszdgon:

Budapest Magyarorszdg f6vérosa, amely az
orszag északi részén, a Duna mentén fekszik.

Ingatlan megkézelftése a telepiilésen:

Budapest XXI. keriiletében. Csepel szigeten, a
Széchenyi 1. utca és a Komaromi utca sarkdn
Iévé tirsashazban helyezkedik el

Virosrész: Csepel-kertvdros
Kozlekedési eszkozok: Auté, busz
Hasznositds jelenlegi forméja Lakés

Kornyezetszennyezés: Nem rendelkeziink kells szakismerettel ebben 4
kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges komyezeti kdr ingatlanra vonatkozs
hatasérél.

Kézmiivek: Viz : Kiépitett vezetékes vizhalozat
Aram: kiépitett halézat, 5nalld mérs
Gaz nincs

Csatorna  kiépitett csatorna hilézat

Lakas bemutatisa

'''''

Az épiilet becsiit épitési éve:

Helyszini szemlén kapott tdjékoztatds szerint
1940-es évek, de pontos idépont nem ismert

Alapozds, szigetelds:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat:

Tégla falazat

Fodémek:

Vb.

Tetbszerkezet, héjalds:

Faszerkezet, cserépfedés

Kiils feliiletek:

Képoros vakolat

Relsé felitletek:

Festett, burkolt feliilet

Nyildszdrd szerkezetek:

Fa ablak két rétegii livegezéssel
Fa bejdrati ajté
Fa belsé ajték

Padldburkolatok:

Keramia, PVC, beton

Kézmiivesiteitség:

Viz, villany, csatorna

Flitési rendszer:

Nincs, fatiizelést kalyhihoz kémény csatlakozds

5




[E'XADUS]
. Szakénidi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolej u. 124.

Haszndlati melegviz Kis villanyvizmelegité
Hiités: Nincs
Riasztd: Nincs
MérGéra: Viz: nincs
Villany: felszerelt méré
Gdz: nnes

Roévid széveges értékelés:

Budapest XXI. keriiletében, a Széchenyi 1. utca és a Komdromi utca sarkén all a
tarsashdz. A telek téglalap alakd, amelyen all a haromszintes (alagsor, fsz., 1 em.)
tarsashdz. Kérmyezetében kiilonboz6 korg és stilusit épiiletek 4llnak. Buszmegallé
100 m-en, iskola, 6voda 500 m-en beliil talalhatd. Tulajdoni lapon a cim fel van
tintetve ,feliilvizsgaiat alatt” felirattal. A lakds bejdrata az udvari lépcsé mellett
taldlhato. A lakds helyiségei: konyha, karmra, 2 x 1/2 szoba. A konyha mennyezetén
penészes feliiletek vannak. A penészesedés mértéke egészségre veszélyes allapoty.
Ennek megsziintetése sziikséges a lakhatdshoz. A konyha a csatlakozé jarda szintjén,
a kamra ezzel egyszinten 1évé lépcsé alatti ferde mennyezetit helyiség. A két félszoba
részben a f6ld ald van siillyesztve Két félszoba ablak feloli falan a padidészint 91 ¢m-
el lejjebb van a csatlakozé jardaszinthez. A bejdrati ajtd csatlakozé terepszinten van,
A lakdsban nincs fiités, az egyik félszobdban van kémény egy, ahova fatiizelésit
kélyhét lehet csatlakoztatni. Félszobik Ny-i, konyha K-i, kamra E-i irdnyba tajolt. Az
épiilet homlokzata eredeti allapotui, energetikai beruhazds nem tortént. Nyildszardk:
fa gerébtokos ablakok két réteglt tivegezéssel, fa bejarati ajto, fa belsd ajto.
Burkolatok: kerdmia, PVC, beton. Fiités: nincs, melegviz: kis elektromos
vizmelegitd. Mérééra: villany. Falak feliilete: festés. A lakds feldjitdsra szoruld

allapotd. Osszbenyomas gyenge.

Komfortfokozat megallapitisa

A komfortfokozatot a 1993, évi LXXVIIL a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szd16 térvény hatérozza
meg. A torvény 91/A. §. 1. pontjdban, az értelmezd rendelkezések rész frja le a
komfortfokozatba sorolas feliételeit. A torvény szerint Lakds az olyan Osszefliggd
helyiségcsoport, amely a

a) helyiségei:

b)  kozmivesitettsége;

¢} melegviz-elldtasa; és

d)  fitési modja

alapjdn valamelyik komfortfokozatba (Gsszkomfortos, komfortos, félkomfortos,
komfort nélkiili) sorolhato.

A tOrvény szerint 1993, évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 3. pontja a Komfort nélkiili az a

lakas, amely a félkomfortos lakis k&vetelményeinek nem felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriileti lakoszobaval és [6z6helyiséggel
(ennek hidnydban (ovibbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriiletll, a [§zést
lehetévé tevé, 6nall6 szellbzési lakétérrel, érbéviilettel), WC hasznélataval, és




[E'X'A'D'U'S]
- Szakértdi Tarsaséag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1 142 Budapest, Miskolci u. 124,

b) egyedi filtési méddal rendelkezik, valamint

¢} vizvétel lehet8sége biztositott.

A torvény szerint 1993, évi LXXVIIL. tv.
helyiség (helyiségesoport), amelynek (

a)  alapteriilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b)  kiilsé hatrold fala legaldbb 12 centiméter v

épilt ezzel egyenériékii fal:

¢) ablaka vagy tivegezett ajtaja van; tovabbj

d) fithets; és

e)  WC haszndlata, valamint a vizvétel lehetfsége biztositott.

A vizsgélt lakds Sziikséglakas kévetelmény fokozatnak felel meg.

Helyiségkonyv
Redukalt alapteriilet foealma

A kiilonboz6 djraeldallitasi koltséggel megvaldsithaté
épiiletrészek teriiletét a fajlagosan legértékesebb része

szédmitjuk 4t.

91/A.§. 5. pontja Sziikséglakds az olyan
amelyben legaldbb egy helyiségnek)

astag téglafal vagy mis anyagbdl

, lletve eltérd hasznossagy
kkel egyenértékii alapteriiletre

Helyiségkionyv
Megnevezés Alapteriilet korrekcié Redukalt
{m2) alapteriilet
{(m2)
konyha 4,08 100% 4,08
kamra 0,98 100% 0,98
szoba 6,01 100% 6,01
szoba 11,34 100% 11,34
Osszesen 22,41 22,41
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 23,00
A felmért teriilet és a tulajdoni lapon feltiintetett méret és Kiilonbsége 0,59

Ertékelésnél a tulajdoni lapon szereplé mérettel szamoltunk,




[E*X*AD-U'S]
_ Szakéndi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u, 25./1142 Budapest, Miskolci u. 124,

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés 2a TEGOVA  ajanlisai alapjdn, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirasai, az IVSC iranyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabdlyai, valamint a
MAISZ altal Ssszedllitott értékelési sztenderdek alapjan késziilt,

A piaci €rték az a becsiilt sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjiban
gazdat cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és vevd kozoit, tisztességes
feliételek mellett, kiilsé kényszertdl mentesen.

A megbizonk kérésére dltalanos 4tlagos és a vizsgdlt ingatlan helyszini szemlén
megismert miszaki 4llapotra torténjen  érték meghatdrozds. A megrendeld
nyilvéntartdsa szerint a lakds komfort nélkiili, igy erre az allapotra kérte az érték
megéllapitasdt. A szakériéként azzal a feltételezéssel €ltiink, hogy a folyamatos
karbantartdst elvégezték volna abban az esetben is, ha a vizsgalt lakas
komfortfokozata nem véltozott volna, illtve lett volna igény ilyen komfortfokozati

fakésra.

Az dtlagos miiszaki allapot alatt, mint fogalom alatt a kévetkezdket értettiink: az
ingatlan  haszndlatba  vételi engedélyétdl kezdddben folyamatosan atlagos
rendeltetésszer(t haszndlattal igénybevett, atlagosan karbantartott és javitott. Az
épiilet €s lakds 4tlagos elhaszndlédasi idétartam alatt az egyes szitkségessé valo
cserék vagy javitasok elvégzésre keriiltek.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusara valé tekintettel az Gsszehasonlité
adatok médszerével hatdroztuk meg.

Piaci 6sszehasonlité adatok
moédszer alkalmazdsanal a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletében a piaci 8sszehasonlité
adatok elemzésén alapul6 értékelésre elirt lépéseket alkalmaztam. Médszer a mér
megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald
kiterjeszi€sével, Gsszehasonlitdsdval hatirozza meg az ingatlan ériékét.

Mddszer {6 1épesei;

l. Az ©sszehasonlit6  vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt
ingatlannal. Vizsgdlt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysdgat a szakérté harom
adatban hatdrozta meg. A 2014 decembertdl tartd dremelkedés folyamat miatt
az ar megéllapitdshoz a szakértd kinilati adatot is alkalmazott az addsvételi
szerzddéses adatok mellett.
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Osszehasonlité adatokbdl fajlagos alapérték képzése.
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3. Vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodositsd tényezdk
figyelembevételével torténik. A placi sszehasonlité adatok elemzése sorin az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonlé fizikai, jogi, miiszaki jellemzékkel
rendelkez6 ingatlanok paramétereit vetettem ossze, paronkénti dsszehasonlitis
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sorfn a korrekcids tényez8knél
figyelembe vettem a 25/1997. (VIII.L.) PM rendeletben meghatirozott
szempontokat, amelyek a kovetkezdk:

e Miiszaki szempontok
/miiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, stb./

o Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsd elrendezés, komfort Jokozat, sth./

o Hasznélati szempontok
Hfelijitds, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszers
haszndlat, sth./

o Telek adottsagai /relek alakja, tdjoldsa, talajtani viszonyok, stb./

° Infrastruktira /kozmii elldtottsdg, egyéb kozmii /

° Kornyezeti szempontok Airburkolat, alapelldtdsi intézmények 1dvolsdga,
tomegkozlekedési megdllck tdvolsdga, szabadidds létesitmények tdvolsiga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kbrnyezeti
drialmak, sth./

e Alternativ hasznositas szempontjai /funkcidvdlidsra vald alkalmassdg, sth./

e Jogi szempontok /mulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolédo JOgok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem Jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

¢ Hatosagi elbirdsok

¢ Egyéb szempontok

4. A korrekci6t kévetéen kiszdmoltam a kivalasztott korrigélt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgalo fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmédositisa utdn
kialakulé fajlagos érték és az ingatlan 18vé felépitmények osszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jétt létre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFQLYASOLO TENYEZOK
e Ingatlan komyezete
e Epiilet miszaki allapota
o Lakas miiszaki dllapota

Ingatlanpiac helyzete

L]
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

ATLAGOS MUSZAKI ALLAPOTRA

addsvétel addsvdte! addsvéte! _l
1212 Budapest, 1215 Budapest, 1215 Budapest,
Elhelyezkedés Béke tér Vasas u. Vasas u.
Leirds lakds Takds lakis 1
Alapteriilet redukelli 36 34 27 —I
Szoba szdm;: ] ! ] _’
Epités éve: 1940 1940 1940
Felijitds év:
Epltési mdd: hagyomanyos hagyomidnyos hagyominyos
mindsége kbzcpes kbzepes kozepes
Ar: 8 000 00C Fr 5850 000 Ft 4 000 000 It
leg: 2018 2018 2019
Jorrds NAV Hletékhivatal NAV [lletékhivatal NAV Illetékhivatal
Fajlagos alapdr (Fi/m2) 222222 172 059 148 148
Alapieriilet eliéréy 157% 148% 117%
Korrekeidk
kindlat 0% 0% G%
elielt id§ ingatlanpiaci hatdsa 10% 10% 10%
ethelvezkedds 0% 5% 5%
alapteriilet eltérés 5% 5% 0%
komfort fokozat elrérés 0% -5% 0%
kézmiielldtonsdg 0% 0% 0%
minéségi szinvonal -5% -5% -5%
penészesedés egészsépi hatdsa -3% -5% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés -2% -2% -2%
Osszes korrekeis 3% 3% 3%
Korrigdlt fajlagos ériék: 228 889 177 221 152 593
Korrigdlt dilagos jajlagos
érték_‘g(f‘-f/m.?)g fj ‘5 186 234 Fe/m2
Alapreritlet (m2) 23,00 m2
Forgalmi éreék (1) 4283 383 It
4300 000 Ft

Forgalmi érték kerekitve (Ft)
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VIZSGALT LAKAS ALLAPOTARA

L addsvétel addsvéte! kindlar W
L 1215 Budapest, 1215 Budapest, 1211 Budapest, ‘!
Elhelyezkedds Vasas u, Vasas 1. Szinesfém u.
f Leirds lakis lakds lakds ‘_]
Alapteriilet rediukdlt 20 27 25

Szeba szam: 1 1 1

Epités éve: 1940 1940 1940

Feligjids év: —!
Epitési mdd.: hagyomdnyos hagyoményos hagyominyos 7
minGsége feldjitandé feldjitands felijitandé

Ar: 5200000 Ft 6 350 000 Ft 8 700 000 Ft

Idég: 2019 2019 2020

Jorrds NAV Meékhivaral NAV Hletékhivatal ingatlan.com/31671069
Fajlagos alapdr (Fi/m2) 260 000 235185 348 000
Alapieriilet eltérés 87% 1i7% 109%

Korrekcick

kindglat 0% 0% -10%

eltell idd ingatlanpiaci hatégsa 5% 5% 0%

elhelyezkedés 3% 5% 5%

alapteriilet eltérés 0% 0% 0%

komfort fokozat eliérés -10% -10% -10%
kozmiielldronsdg (% 0% 0%

mindségi szinvonal -18% -18% -18%
penészesedés egészségi hardsa -5% -5% -5%

épiileten beliili elhelyezkedés -2% ~2% -2%

Osszes korrekcic -25% -25% -40%

Korrigdlt fajlapos ériék: 195 000 176 389 208 800

orrigdlt dilagos fajlagos

Alapteriilet 2} 23,00 m2

Forgalmi ériék {Ft) 4448 115 Ft

Forgalmi érték kerekitve (F1) 4 400 000 Ft ]

A megéllapitott forgalmi érték a szakértd
figyelembe vételével lett meghatirozva. Az

tulajdoni viszonyokat feltételez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjék, az 4tlagos elhaszndlédast, az
foldrajzi helyzetét, hasznalatit, funkci6j

minimum fél évig megdrzi redlériékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére i
mivel a tényleges ar a valés vevé és elad kiszti

altal feltételezett miszaki allapot
érték per-, igény- és tehermentes

ingatlan

at figyelembe véve véleményiink szerint

s csak kdzelitd értéket ad,
alku sordn alaku] ki.

i1
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Alaprajz

Fotok
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyvhivatalz Fsldvaali Foos Zily
Budapest, X1, Budafokiut 59,1519 Budapest, Ff 415 Oldai:

Nem biteles tulajdoni lap - Szemle misalat
Megrendelés szim: 8000004/322075/20 20
2020.08. 18

BUDAPEST XXI.KER,
Belterdlet 20824€/0/4/2 helyrajzi szam

1212 BUDAPEST XXI.HKER. Stéchenyi Istvan otca $8. Foldruint. ajté 2. "Eel&lvizé&él
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap

AlatE "

1. 2z egyéb 8nille ingatlan adataj:

megnevezén teriilet ezobdk szima eszmel haaysd
m2 egéez/fél
lakas 23 o 2 13171000

Be jegyz6 hat&rozat: 113978/1/7199%/1997 .06 .16

1. Bejegyzé hatarecat: 113778/1/1997/97 .06 .16

Tarsazhaz
Az alapité okirat szerint horzitartozs mellékhelyinégek.

IRESZ

¥}

- tolajdoni hényad: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkexémi idd: 113778/1/1997/97 .06 .16
Jogoim: eredeti felvétel
jogecim néyvaltozas
jogélliz: tulajdonos
név: BUDAPEST XXI.KERHLET CSEPEL ONKORMANYZATA
cim: 1211 BUDRFEST XXI KER. Szent Tmre Eér 19,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nermn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nexn hiteles tulajdoni lap
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. 58, fsz. 2, (208246/0/A72 hrsz.)
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. 58. fsz. 2. (208246/0/A/2 hrsz.)

Szoba
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2020. 08. 10. TAKARNET Fo!dhwa!ah fnformaclos Rendszer
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Nem hiteles tulajdoni lap

g
—
g Budapest Faviros Korminytivatzla Faldhivatal] Foasaily
T Budapest, XT, Budafoki ot S0 1518 Budapcst, Pf 435 Oldal:
=
’é‘ Nem biteles tulajdoni lap « Teljes misalal
“n Megrendelés szém: 8000004431 094572029
(3]
i 2020.08&. 10
e
F“ﬂ"! EUDAPEST XXY.XER.
g Belterilset 208286 /0/a/2 helyrajzi szém
Z 1212 BUDRAPEST X¥I.kER. Széchenyi Iztvan utca 5. félduzint. ajté: 2. ”Eeli‘ilviz_s'g%
LRESZ
1. Az egyéb Baalls ingatian adatai:
Tegneveras terilet szobak zzims eezmei hdnyad tulajdoni for
md egézz/Fél k
lakae 22 uo2 131 /1000
Be jegy2é hatirocat. 1137'}2;’1/1997/199?‘06.16
1. bejegyzd hatdrozat: 113978/1/1997/97 05 .16
Tarmaehay
Az alapité okirat mzerint hozzadtartozd mallékbelyigdgek.
DIRESZ
sl Jdoni hanyad; 1/1 térlé hatérozat;
o be e ¥z 5 haté:.‘c:at, érkezdzi id&. 113??9/1/199?/97.06.16
b} &9
i torlé hatarozat:
= jegeim: erecdeti folvétal
o Jjogallie: tulajdonoz
B fsm xxropes. SHUKORMBNYZAT
ﬁ cim: 1211 BUDAPEST HXI.KER. Szent Imrs réy 10
Y1 2. tolajdoni hényad: 1.2 A
.—dq) be;egyzc hatarczat, érkezémi ids; 113779/1/1‘3”97/9'}.05@“
8 jogcim: eredetj felvétel = .
,.E jogeim: névvAltouip
E jogéllaz: tolajdenos 'S i
3} név: BUDAPZST ¥XI.KERULET CSEfEL ONKORMPNYZRT"
Z cim: 1211 BUDAPEST KKI .KER. Szent Imre ¢t f
i m RESZ
NE.M 'J.'ARmLI]AZ BEJECYZEET
'I'ULAJDONILAPVEGE
£
o}
—_—
o
g
g
o)
-
L)
o
=
—
§
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

hiips Hhwwwd takarnet hufframess, htmi

Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap
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